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1. Obiettivi
I profondi cambiamenti climatici e le frequenti emer-
genze ambientali pongono la nostra società di fronte ad
uno spartiacque entropico non più differibile, in cui la mi-
nimizzazione dell’entropia deve informare ogni azione in-
dividuale e collettiva, economica e sociale. In questo
contesto storico, l’European Green Deal, proposto dalla
Commissione Europea [1], si configura come il tentativo
di innescare un cambiamento epocale del sistema eco-
nomico e sociale europeo per accelerare l’applicazione
dei principi della sostenibilità enunciati dalla Commis-
sione Bruntland nel rapporto Our Common Future più di
3 decenni fa [2]. 
La definizione delle azioni e delle norme che renderanno
operativo il Green Deal costituirà una fase cruciale, in cui
le valutazioni economiche e i modelli di valutazione multi-
criteriale MCDA a supporto del processo decisionale
avranno un ruolo centrale, in quanto possono contribuire
a verificare la volontà, la possibilità e l’opportunità di su-
perare la contrapposizione tra lungimiranza sociale e
miopia economicistica, e di armonizzare le logiche del-
l’etica sociale e della solidarietà intergenerazionale ri-
spetto alle logiche della massimizzazione del profitto e
della velocità di rientro del capitale investito.
L’attuazione del Green Deal si preannuncia particolar-
mente complessa e dovrà avvalersi di tutte le linee di
azione politiche utilizzabili (regolamentazione e norma-
zione, investimenti e innovazione, riforme nazionali, dia-
logo con le parti sociali e cooperazione internazionale)
per raggiungere gli ambiziosi obiettivi prefissati.
Il Green Deal potrà essere finanziato in parte dal Bilancio
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dell’Unione Europea e dalla Banca Europea per gli Inve-
stimenti, attraverso molteplici strumenti finanziari, che
includono agevolazioni/sovvenzioni, feed-in tariff, feed-in
premium, prestiti agevolati e incentivi fiscali, oppure re-
gimi finanziari come i certificati bianchi e i contratti di pre-
stazione energetica. Esiste però la necessità etica e
politica di articolare e modellare questi strumenti per
compensare gli effetti dei fallimenti del mercato e la po-
vertà energetica dei soggetti economicamente deboli.
Questi strumenti dovranno comunque essere in grado
di mobilitare risorse finanziarie pubbliche e private ag-
giuntive, supportando chi promuove la transizione verso
attività a basse emissioni di carbonio e resilienti ai cam-
biamenti climatici. In questi casi, l’analisi dell’efficienza
economica degli investimenti presenta valenze diverse,
in quanto può essere utilizzata per la selezione di azioni
e progetti, per il designing stesso delle alternative, ma
anche come strumento di individuazione preventiva di
quelle criticità economiche che rischiano di tradursi in
accentuazione/creazione di nuove discriminazioni sociali
su base energetica.
Nella letteratura di settore, le analisi economiche e finan-
ziarie sono state ampiamente applicate a tematiche re-
lative all’efficientamento energetico a scala dell’edificio,
del quartiere e della città. L’apprezzamento dell’efficienza
energetica degli edifici da parte del mercato immobiliare
è stato analizzato in diversi casi studio, evidenziando che
il prezzo marginale di questa caratteristica può subire
variazioni significative al variare del segmento di mercato
o della localizzazione spaziale all’interno della stessa città
[3-5]. Le analisi finanziarie sono state diversificate per
adattarle alla valutazione di interventi di retrofit energe-
tico di Nearly-Zero Energy Building - NZEB, di edifici esi-
stenti [6-9] o in presenza di valenza storico-architettonica
[10]. L’influenza degli incentivi pubblici sulle scelte e sulla
realizzazione di interventi di retrofit energetico costitui-
scono un altro ambito in cui le valutazioni economiche
forniscono un contributo, sia in termini di verifica della
validità delle politiche ambientali, sia in termini operativi
di selezione delle alternative migliori [11-12].
Anche la scelta tra azioni differenti per tipologia di inter-
vento, tipologia edilizia, materiali e tecnologie ricorre a
valutazioni finanziarie specialistiche e approfondite [13-
14], mentre un approccio più complesso è richiesto
quando si opera in contesti storici o a scala urbana [15-
16] e risulta necessario integrare le valutazioni finanzia-
rie con le valutazioni multicriteriali a supporto del
processo decisionale partecipato [17-21].
2. Il quadro europeo
2.1. European Green Deal ed efficientamento energetico
La Commissione Europea ha presentato l’European
Green Deal (dicembre 2019) nell’intento di rendere so-
stenibile l’economia dell’Unione Europea (UE), trasfor-
mando i problemi ambientali e climatici in opportunità e
rendendo al contempo la transizione socialmente giusta
ed inclusiva. La Commissione ha, inoltre, delineato quali
politiche, azioni chiave e obiettivi dovranno essere svilup-
pati dall’UE e dagli Stati Membri (vedi Fig. 1) [1, 22].
Gli obiettivi principali sono il miglioramento della qualità
della vita dei cittadini europei, la tutela dell’ambiente e la
trasformazione dell’attuale modello economico, da rag-
giungere attraverso l’attuazione di nuove strategie in nu-
merosi settori economici tra loro interdipendenti, come
industria, infrastrutture, trasporti, edilizia, agricoltura e
settore energetico.
“Building and renovating in an energy and resource effi-
cient way” è la linea di azione del Green Deal che è orien-
tata principalmente al sostegno dei processi di
riqualificazione delle città e di ristrutturazione edilizia, che
sono divenuti oramai indifferibili dato che quasi il 75% del
patrimonio edilizio dell’UE è inefficiente dal punto di vista
energetico e che gli edifici sono responsabili circa del
40% del consumo energetico dell’UE e del 36% delle
emissioni di CO2 [1]. Il Green Deal intende, quindi, dare
l’avvio a una “renovation wave” di edifici pubblici e privati
in modo da aumentare il tasso annuo di ristrutturazione
del parco immobiliare europeo che, attualmente, varia
negli Stati membri tra 0,4% e 1,2%.
Attenzione particolare è riservata all’edilizia scolastica e
ospedaliera, ma anche all’edilizia sociale per cercare di
contrastare il diffondersi della ‘povertà energetica’.
Il Green Deal, inoltre, sottolinea l’importanza delle azioni
di adattamento agli effetti dei cambiamenti climatici at-
traverso, ad es., la realizzazione di “infrastrutture verdi”
che sono in grado di migliorare sia la qualità dell'am-
biente naturale, sia quella dell’ambiente urbano.
Fig. 1 - European Green Deal
(fonte: Commissione Europea 2019)
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Queste azioni insieme ad altre, come la politica dei prezzi
dell’energia, la digitalizzazione, ecc. (vedi Fig. 2), consen-
tirebbero di rispondere alla sfida del miglioramento del-
l’efficienza energetica e, allo stesso tempo, di ottenere
l’aumento degli investimenti nel settore dell'industria
delle costruzioni, che genera circa il 9% del PIL europeo
e rappresenta 18 milioni di posti di lavoro diretti [1].
Per adeguare il settore edile alle esigenze dell’economia
circolare, la Commissione ha previsto di riesaminare il
regolamento sui prodotti da costruzione (Regolamento
UE n. 305/2011) e ha proposto la formazione di una
‘piattaforma aperta’ in cui il settore dell’edilizia e delle co-
struzioni, i tecnici e le autorità locali potranno confron-
tarsi per affrontare i più comuni ostacoli alle
ristrutturazioni, tra cui le norme che frenano gli investi-
menti di efficientamento energetico negli edifici in loca-
zione e in multiproprietà [1]. Un altro obiettivo della
piattaforma è quello di favorire l’aggregazione di inter-
venti di ristrutturazione di singoli edifici per ottenere eco-
nomie di scala e finanziamenti a condizioni migliori.
Dovrebbero, inoltre, essere presentati regimi di finanzia-
mento innovativi nell’ambito del Fondo InvestEU per age-
volare le associazioni edilizie e le società di servizi
energetici (ad es. con contratti di prestazione energetica)
e aiutare le famiglie a ristrutturare le loro abitazioni [1].
2.2. I programmi europei del gruppo My Smart City Di-
strict
Il processo di transizione verso città a basse emissioni
di carbonio prefigurato dal Green Deal si colloca in con-
tinuità con i contenuti di numerose Direttive Europee
(2010/31/UE (EPBD), 2012/27/UE, 2018/844/
UE, e 2018/2002/UE) che forniscono indicazioni sulle
strategie nazionali di rinnovamento a lungo termine e ob-
bligano gli Stati membri ad elaborare i Piani Nazionali De-
cennali Integrati per l’Energia e il Clima (NECP), nei quali
si deve prevedere di rinnovare ogni anno almeno il 3%
della superficie totale degli edifici di proprietà pubblica
occupati dal governo centrale [23-28].
L’UE promuove gli interventi di efficientamento energe-
tico alla scala del quartiere in quanto generano numerosi
vantaggi: 
- riduzione dei costi unitari per effetto delle economie
di scala;
- creazione di effetti sinergici tra azioni di tipo diverso;
- attuazione più efficace delle strategie urbane nel
settore dell’energia;
- condizioni di finanziamento più vantaggiose;
- possibilità di concentrazione degli interventi nelle
aree urbane con maggiore criticità.
La scala del quartiere consente, infatti, di realizzare in-
terventi sostenibili in aree territoriali relativamente omo-
genee e con un grado di complessità ridotto rispetto
all’intero sistema urbano, ed inoltre, rispetto alle azioni
sui singoli edifici, possono essere ottenuti maggiori van-
taggi pur utilizzando minori risorse economiche [29].
Il Nearly ZeroEnergy District (NZED) costituisce, quindi,
il superamento del Nearly Zero-Energy Buildings (NZEB),
previsto dalla Direttiva sul Rendimento Energetico degli
Edifici 2010/31/UE (EPBD), ed è al centro di diversi
Programmi europei attivati per sperimentare l’applica-
zione del retrofit energetico alla scala del quartiere e va-
lutarne la fattibilità economica e amministrativo
-procedurale [7, 17, 23, 30]. 
Le smart cities sono state scelte come tester e promo-
trici di tali progetti, i quali costituiscono una base infor-
mativa ed esemplificativa di grande interesse e utilità,
anche per la loro potenziale confluenza nel Green Deal.
Alcuni di questi Programmi hanno formato recente-
mente gruppo My Smart City District (MSCD) con l’obiet-
tivo di condividere il knowhow acquisito e di facilitare la
replicazione su larga scala di interventi di efficientamento
energetico. I Programmi che fanno parte di MSCD sono:
- R2CITIES - Residential Renovation Towards Nearly
Zero Energy Cities, che sviluppa strategie aperte e
facilmente replicabili per la progettazione, costru-
zione e gestione di interventi di retrofit alla scala del
quartiere, orientate verso città a consumo energe-
tico quasi nullo;
- EU-GUGLE - European cities serving as Green Urban
Gate towards Leadership in sustainable Energy, che
raccoglie azioni già pianificate o avviate di retrofit
energetico alla scala del quartiere, mostrandone la
fattibilità e l’utilità politica, economica e sociale;
- ZenN - Nearly Zero Energy Neighborhoods, che svi-
luppa processi innovativi per interventi di riduzione
del consumo energetico negli edifici e nei quartieri
esistenti, analizzando la fattibilità tecnica, finanziaria
e sociale;
- CITyFiED - Replicable and Innovative Future Efficient
Districts and Cities, che promuove strategie siste-
matiche e replicabili per favorire l'evoluzione delle
città europee e degli ecosistemi urbani verso le
Fig. 2 - Azioni di efficientamento energetico degli edifici
(fonte: Commissione Europea 2019)
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Tab. 1 - I Programmi Europei di My Smart City District
(fonte: propria elaborazione) 
smart cities del futuro;
- Sinfonia - Città a basse emissioni di CO2 per una mi-
gliore qualità della vita, che implementa soluzioni
energetiche estese, integrate e scalabili in città euro-
pee di medie dimensioni;
- City-Zen - City Zero (Carbon) Energy, che sviluppa e
condivide metodologie e strumenti utili a città, indu-
strie e cittadini impegnati in processi di riqualifica-
zione energetica;
- Celsius Initiative, che è un hub di collaborazione per
la promozione di soluzioni efficienti ed integrate di ri-
scaldamento e raffreddamento;
- READY - Resource Efficient cities implementing AD-
vanced smart citY solutions, che si occupa di dimo-
strare come il fabbisogno di combustibili fossili e il
rilascio di CO2 possono essere considerevolmente ri-
dotti attraverso lo sviluppo di nuove soluzioni flessibili
e intelligenti.
I Programmi di questo gruppo presentano caratteristiche
spesso diverse in termini di oggetto, soggetto coordina-
tore, stakehoders, fonte di finanziamento, quota di finan-
ziamento europeo, durata, destinazione d’uso degli edifici,
ecc. [30, 31], che sono state analizzate e comparate
nella tabella (vedi Tab. 1).
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2.3. Il Programma ZenN
La realizzazione degli interventi di retrofit energetico degli
edifici dipende da molteplici fattori, ma è indubbiamente
condizionata dal raggiungimento della convenienza eco-
nomica per tutti i soggetti coinvolti (ovvero proprietari, in-
quilini, investitori, banche e amministrazioni pubbliche).
Diventa, quindi, di fondamentale importanza identificare,
ottimizzare e promuovere i sistemi di finanziamento in
grado di facilitare e ampliare la partecipazione degli sta-
keholders, soprattutto quando la scala degli interventi di-
venta quella del quartiere [10, 12].
Il Programma ZenN è particolarmente interessante pro-
prio perché ha sperimentato l’applicazione di diversi stru-
menti di finanziamento nei suoi interventi pilota [30, 31]:
- il quartiere Arlequin a Grenoble (Francia), un inse-
diamento residenziale degli anni ‘70 di 1800 abita-
zioni caratterizzato da una struttura della proprietà
mista;
- il quartiere Lindängen a Malmö (Svezia), costituito
da edifici residenziali degli anni ‘70 di proprietà di una
società immobiliare privata;
- il quartiere Mogel a Eibar (Spagna), un insediamento
residenziale degli anni ‘50 formato da 21 edifici con
una struttura della proprietà molto frammentata;
- la casa di cura Økern a Oslo (Norvegia), costituita
da un sistema di edifici contenente 140 alloggi per
anziani, di proprietà di una società di gestione immo-
biliare e locata al Comune.
Lo studio comparativo di questi quattro casi, sintetizzato
nella tabella (vedi Tab. 2) [30-32], ha consentito di indivi-
duare tra i fattori che possono incidere sul raggiungi-
mento della fattibilità economica dell’intervento, quelli
maggiormente critici:
- la struttura della proprietà;
- la disponibilità di contributi pubblici;
- il ruolo dei finanziatori privati (banche).
La struttura della proprietà condiziona indubbiamente il
processo decisionale, che diventa particolarmente com-
plesso quando ci sono molti proprietari e, di conseguenza,
molte esigenze diverse e conflittuali da soddisfare, ma in-
fluenza anche le modalità di finanziamento che devono es-
sere flessibili e personalizzate in modo da consentire a
tutti i proprietari di ottenere un prestito sostenibile in re-
lazione ai rispettivi livelli di reddito [30-32].
L’articolazione della proprietà risulta, inoltre, stretta-
mente connessa alla ripartizione dei vantaggi diretti ge-
nerati dal retrofit energetico tra il soggetto che possiede
e il soggetto che utilizza un immobile: la plusvalorizzazione
del bene capitale è un vantaggio economico per il proprie-
tario, la riduzione dei costi di gestione è un vantaggio fi-
nanziario per l’usuario. Quando gli immobili sono locati, i
proprietari dovranno affrontare i costi degli interventi,
mentre saranno gli inquilini a beneficiare dei risparmi in
bolletta. Questa asimmetria distributiva fa emergere la
necessità di proporre soluzioni eque per ripartire van-
taggi/svantaggi tra i soggetti coinvolti, al fine di evitare
che eventuali incrementi dei canoni di locazione, richiesti
dai proprietari per recuperare le spese sostenute, risul-
tino insostenibili per i locatari [5, 32].
Tab. 2 - I casi studio del Programma ZenN
(fonte: propria elaborazione) 
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La possibilità di accedere a contributi pubblici provenienti
da fondi europei, combinati in proporzioni diverse con
fondi nazionali, regionali e/o comunali, è un altro fattore
molto eterogeneo che fa variare, in corrispondenza, la
quota di capitale privato investito, che deve essere remu-
nerata ad un adeguato saggio del profitto. In altri termini,
un elevato (basso) rapporto contributi pubblici/capitale
investito, proprio o di debito, facilita (ostacola) il raggiun-
gimento dell’efficienza economica e condiziona la deci-
sione di realizzazione dell’intervento.
Nei casi studio esaminati, la fonte di finanziamento regio-
nale (Governo Basco) è stata dominante per il progetto
Spagnolo; il progetto francese è stato finanziato in pro-
porzioni analoghe da fondi nazionali e regionali; mentre il
progetto norvegese ha ricevuto prevalentemente contri-
buti comunali piuttosto che nazionali. L’unico caso che
non ha richiesto alcun contributo pubblico aggiuntivo ai fi-
nanziamenti ZenN è stato il progetto svedese, nel quale
la società unica proprietaria degli immobili ha ottenuto fa-
cilmente un finanziamento da una banca [32].
La disponibilità degli investitori e dei proprietari ad aderire
a questo tipo di programmi potrebbe essere ulterior-
mente rafforzata se fosse assicurata la continuità nel
tempo dei contributi pubblici e la permanenza delle
norme e delle procedure, in quanto si conferirebbe mag-
giore sicurezza agli investitori, consentendo loro di utiliz-
zare le opzioni di finanziamento in modo più efficiente per
progetti futuri sulla base delle esperienze precedenti [32].
Anche il ruolo delle banche può essere determinante per
la realizzazione dei progetti, soprattutto se si considera
che raramente sono proposti prodotti finanziari specifici
e che le decisioni di concessione o negazione di un pre-
stito per interventi di retrofitting ad alta efficienza ener-
getica (Nearly Zero Energy Building Renovation-NZEBR)
continuano ad essere prese prevalentemente sulla base
degli stessi criteri applicati per qualunque altro tipo di in-
vestimento, ovvero massimizzazione del guadagno e mi-
nimizzazione del rischio. Ne consegue che, analizzati da
un’ottica finanziaria, questo tipo di progetti sono investi-
menti ad alta intensità di capitale monetario che non for-
niscono profitti a breve termine e presentano un alto
rischio finanziario, associato all’assunzione di crediti per
il retrofit su larga scala. Può accadere, quindi, che le ban-
che possano rifiutarsi di concedere un prestito a quei pro-
prietari che hanno un basso rating del credito,
compromettendo così la realizzazione complessiva del
progetto alla scala del quartiere [32].
Le amministrazioni pubbliche nazionali e locali sono con-
sapevoli del fatto che, in assenza di adeguati incentivi fi-
nanziari, i benefici ambientali, la riduzione dei costi di
gestione e la plusvalorizzazione del prezzo dell’immobile
spesso non sono sufficienti per convincere i proprietari
degli immobili ad investire in interventi di retrofit energe-
tico. Per tale motivo, molti governi regionali e locali hanno
già destinato una parte dei fondi pubblici al finanziamento
di questo tipo di progetti e sono impegnati a fornire stru-
menti di supporto per la loro realizzazione, nell’intento di
contribuire al raggiungimento degli obiettivi stabiliti dalle
normative europee attraverso il miglioramento delle pre-
stazioni energetiche del patrimonio edilizio [16, 32]. 
3. Conclusioni
La proposta del Green Deal europeo e, in particolare,
dell’azione ‘Building and renovating in an energy and re-
source efficient way’ costituisce una sfida epocale, ma
anche una grande opportunità per le città che vogliono
perseguire gli obiettivi di efficientamento energetico e di
riduzione delle emissioni dei gas serra, anche attraverso
l’efficientamento energetico del patrimonio edilizio.
Lo studio dei Programmi europei del gruppo My Smart
City Program e dei progetti pilota del Programma ZenN,
che si occupano di soluzioni energetiche sostenibili alla
scala del quartiere, ha consentito di evidenziare che i Pro-
grammi possono essere flessibili e adattarsi alle condi-
zioni sociali, economiche e amministrative presenti nelle
diverse città e Paesi dell’UE.
Di contro, sono stati individuati alcuni fattori critici tran-
snazionali (struttura della proprietà, disponibilità di incen-
tivi o fondi pubblici, ruolo dei finanziatori privati) che
possono incidere positivamente/negativamente sul rag-
giungimento della fattibilità economica dei progetti,  age-
volandone/ostacolandone la realizzazione.
Queste analisi costituiscono un buon punto di partenza
per una riflessione sulla prossima fase applicativa del
Green Deal europeo e per orientare la definizione di pro-
cedure, norme e strumenti in modo da facilitare l’attua-
zione dei progetti di miglioramento delle performance
energetiche alla scala dell’unità edilizia e del quartiere.
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